




BAB 1  
PENDAHULUAN 
1.1 Judul 
Judul laporan Studio Konsep Perancangan Arsitektur yang dipilih 
adalah Rental Office dan Pusat Perbelanjaan dengan Konsep Zero Energy 
Building di Surakarta. Untuk mengetahui maksud dari judul tersebut, setiap 
kata akan diuraikan pengertiannya : 
Rental Office : Ruang atau bangunan sebagai tempat melakukan kegiatan 
administrasi bagi setiap perusahaan atau pemakai dalam jangka 
waktu tertentu sesuai kesepakatan Bersama antara pemakai 
dengan pemilik  (Santoso, 2002). 
Pusat 
Perbelanjaan 
: Kompleks toko ritel dan fasilitas yang direncanakan sebagai 
kelompok terpadu untuk memberikan kenyamanan berbelanja 
yang maksimal kepada pelanggan dan pentaan barang 




: Konsepsi bangunan yang dapat mencukupi kebutuhan 
energinya sendiri dari sumber energi terbarukan, seperti 
matahari, angin, air, bahan bakar nabati, biomassa, dan biogas 
 (http://dayumiranda.blogspot.com/2017/04/bangunan-hemat-
energi-dan-zero-energy.html). 
Surakarta : Suatu kota yang terletak di Jawa Tengah dengan luas 44km2. 
Batas wilayah Kota Surakarta sebelah Utara adalah Kabupaten 
Karanganyar dan Kabupaten Boyolali. Batas wilayah sebelah 
Timur adalah Kabupaten Sukoharjo dan Kabupaten 
Karangnyar, batas wilayah sebelah Barat adalah Kabupaten 
Sukoharjo dan Kabupaten Karangnyar, sedang batas wilayah 





Jadi, disimpulkan pengertian Rental Office dan Pusat Perbelanjaan 
dengan Konsep Zero Energy Building di Surakarta merupakan perencanaan 
dan perancangan suatu bangunan kantor dan pusat perbelanjaan di Kota 
Surakarta sebagai wadah kegiatan  perkantoran dan pusat perbelanjaan 
dengan penekanan pada konsep Zero Energy Building (ZEB), yang bertujuan 
sebagai salah satu pusat untuk kegiatan perkantoran dan perbelanjaan agar 
lebih terpusat pada satu tempat. 
1.2 Latar Belakang 
1.2.1 Perkembangan Sektor Industri di Kota Surakarta 
Kota Surakarta merupakan kota bersejarah. Keberadaan kota ini 
dimulai pada masa pemerintahan Raja Paku Buwono II di Kraton Kartosuro. 
Surakarta, di sebelah utara berbatasan dengan Kabupaten Karanganyar dan 
Kabupaten Boyolali, di sebelah timur dengan Kabupaten Karanganyar, di 
sebelah barat dengan Kabupaten Sukoharjo, dan di sebelah selatan dengan 
Kabupaten Sukoharjo. Perekonomian Kota Surakarta amat kental diwarnai 
dua sektor, yaitu sektor industri pengolahan dan sektor perdagangan, hotel 
dan restoran. 
Kota Surakarta selain dikenal sebagai kota budaya, juga merupakan 
kota jasa dan perdagangan. Di Surakarta terdapat sentra perdagangan besar 
pakaian/tekstil (Pasar Klewer) dan batik yang sangat dikenal di Indonesia. 
Selain itu terdapat pula banyak pasar modern (Supermarket) yang terpusat di 
wilayah Singosaren, dan sepanjang Jalan Slamet Riyadi. Dalam pertumbuhan 
dan perkembangan pasar-pasar modern yang pesat, pasar-pasar tradisional 
tetap dapat bertahan dengan baik karena budaya dan kebijakan Pemerintah 
Daerah yang sangat mendukung (www.surakarta.go.id, 2010). 
1.2.2 Trend Perkantoran di Kota Surakarta 
 Saat ini Surakarta masih sangat sedikit sekali jumlah kantor sewa, 




bangunan untuk satu penyewa dengan jangka waktu tertentu. Sedangkan 
kantor sewa multy tenancy floor yaitu kantor sewa yang tiap lantai bangunan 
disewa oleh beberapa penyewa dengan luas ruang yang disewakan sama 
dengan luas ruang pada single tenancy floor dan dikurangi koridor umum, 
dikatakan di Surakarta sudah tidak ada lagi. 
Kurangnya fasilitas kantor di Surakarta membuat para pengusaha 
memanfaatkan rumah pribadi yang disewa untuk dijadikan sebuah kantor 
dengan segala keterbatasan fasilitas yang mendukung operasional kantor. 
 
 
Kantor Akuntan    Kantor Percetakan 
Gambar 1. Bangunan Kantor Yang Menggunakan Rumah Pribadi 
Sumber : Dokumentasi Pribadi, 2020 
 
   KantorPT. Erdhika Elit Securitas      Kantor Indo Premies Securities 
Gambar 2. Bangunan Kantor Yang Menggunakan Ruko 
Sumber : Dokumentasi Pribadi, 2020 
Dari kondisi dan keadaan tersebut akan lebih baik jika para pengusaha 
penyewa kantor yang memiliki sarana infrastruktur dan kelengkapan kantor 
yang dapat mendukung operasional kegiatan kantor, jadi disini dibutuhkan 




kantor sendiri. Sedangkan untuk para konsumen akan lebih diuntungkan 
karena lokasi yang sudah jelas dan terdapat beberapa fasilitas untuk kegiatan 
yang lain. 
1.2.3 Prospek Rental Office di Surakarta 
Pada era perubahan dan informasi pada saat ini manusia dituntut untuk 
bergerak cepat, praktis, efisien dan cenderung instan. Kota Surakarta akhir-
akhir ini menunjukkan sebuah perubahan menuju pada era tersebut, dan tidak 
lama lagi akan memiliki gaya hidup urban yang kondang dengan 
pragmatisnya itu. Menjamurnya bangunan tinggi dikota Surakarta merupakan 
salah satu indikasi dari perubahan Kota Surakarta yang semakin maju. 
Dengan bertambah majunya sebuah kota akan berimbas pada perilaku dan 
kegiatan masyarakat yang bertambah komplek. 
Surakarta sebagai kota urban memiliki perkembangan penduduk yang 
cukup tinggi, berdasarkan data statistik pada tahun 2018 dari Badan Pusat 
Statistik Kota Surakarta jumlah penduduk dikota Surakarta sekitar 517.887 
jiwa dengan luas wilayah 44 km2, namun dengan berkembangnya jumlah 
penduduk berbanding terbalik dengan Ruang Publik Kota. Menurut data yang 
dilansir sloops.com Ruang Terbuka Hijau ( RTH ) yang sekarang dimiliki 
hanya 9,72 %, padahal menurut UU No. 32/2007 tentang Pengelolaan dan 
Perlindungan Lingkungan Hidup setiap kota harus memiliki minimal 20% 
RTH, ini merupakan sebuah Indikasi bahwa Kota Surakarta sekarang mulai 
mengalami krisis lahan. Dengan tingkat kepadatan penduduk yang tinggi dan 
berimbas ke semua aspek terutama penyediaan lahan menyebabkan kebijakan 
baru pemerintah Kota Surakarta mengenai pendirian bangunan tinggi 
khususnya didaerah Central Bussines District ( CBD ) ditujukan untuk 
pemaksimalan penggunaan lahan dan karena permintaan lahan yang cukup 
tinggi dan meningkat dari tahun ke tahun pada daerah tersebut. 
Table 1. Jumlah Penduduk Menurut Kecamatan di Kota Surakarta 




Laweyan 86 208 88 947 89 254 
Serengan 43 731 45 119 45 275 
Pasar Kliwon 74 396 76 760 77 027 
Jebres 138 292 142 686 143 180 
Banjarsari 157 584 162 590 163 151 
Surakarta 500 211 516 102 517 887 
Sumber :  BPS Kota Surakarta, 2018  
Jumlah Penduduk kota Surakarta yang mencapai 517.887 ribu jiwa 
(2018) dan bertambah dua kali lipatnya (sekitar 1 juta jiwa) pada waktu siang 
hari sebagai imbas dari orang-orang diluar kota Surakarta yang bermata 
pencaharian di kota ini, secara langsung masyarakat urban yang bekerja di 
Surakarta mengakibatkan kemacetan di titik-titik kota apabila jam-jam sibuk. 
selain dari pertambahan penduduk urban yang tak terkontrol ada faktor lain 
yang mempengaruhi kemacetan, diantaranya yaitu manajemen perkotaan 
yang kurang baik dan fungsi fasilitas perkotaan yang tidak terintegrasi. 
Berdasarkan data dan fakta diatas, Kota Surakarta mengalami permasalahan 
yang cukup kompleks dan mengakibatkan efek Domino maka solusi atas 
permasalahan-permasalahan yang terjadi di Kota Surakarta ini salah satunya 
adalah dengan Mixed Use Building. Dengan direncanakannya Mixed Use 
Building (bangunan Multifungsi) yang dasarnya mengintegrasikan dan 
mensinergikan beberapa fungsi fasilitas dalam satu tempat diharapkan 
mampu mengurangi masalah perkotaan ini. 
1.2.4 Pemanasan Global dan Perkembangan Ilmu Arsitektur 
Pemanasan global saat ini menjadi semakin parah dan memberikan 
dampak negatif terhadap bumi dan komponen di dalamnya. Perubahan 
kebiasaan manusia ternyata mampu mempengaruhi keberlangsungan kondisi 
bumi ini. Hal ini terbukti dengan perubahan gaya hidup yang ramah 
lingkungan membuat sistem kerja lingkungan membaik. Saat ini perilaku 
ramah lingkungan dapat diterapkan dalam berbagai hal, mulai dari sistem 
pembuangan dan pengolahan limbah baik limbah umum ataupun rumah 




pendukung bangunan seperti sistem penghawaan dan pencahanyaan, material 
bangunan dan pemeliharaan. 
Ilmu arsitektur berkembang selaras dengan perkembangan zaman, 
banyak material dan sistem pada bangunan yang semakin modern dan 
canggih. Modernisasi pada bangunan juga memberikan dampak pada 
lingkungan terkait dengan pengoperasian bangunan dan pemeliharaannya 
dalam menghadapi masalah global warming saat ini. Saat ini banyak 
bangunan yang melabelkan dirinya sebagai bangunan hijau atau green 
building yang merupakan bangunan ramah lingkungan. 
1.2.5 Prospek Zero Energy Building di Surakarta 
Perkembangan pembangunan di Indonesia diiringi dengan kemajuan 
teknologi yang semakin pesat, menyebabkan bangunan menjadi bagian dari 
beban lingkungan hidup yang besar pula. Hal ini dibuktikan oleh data yang 
menyatakan bahwa Sektor bangunan menyerap sebesar 51% sumber energi 
dunia, bahkan di Indonesia, sektor ini bertanggung jawab terhadap 50% dari 
total pengeluaran energi, dan lebih dari 70% konsumsi listrik secara 
keseluruhan (Energy Efficiency And Conservation Clearing House 
Indonesia, 2012). 
 
Gambar 3. Konsumsi Energi Dunia 
(Sumber : EECCHI, 2012) 
Di Surakarta sendiri belum ada satu bangunan pun yang memiliki 




Energy Building di Surakarta sangat bagus dengan beberapa keunggulan 
seperti : 
• Bangunan ini dapat mewadahi aktivitas pengguna dalam pekerjaannya 
dan menunjang pola hidup pengguna yang dituntut serba cepat. 
• Bangunan ini mampu mengurangi dan dapat menghilangkan masalah 
keterbatasan sumber energi serta masalah lingkungan yang ditimbulkan 
akibat penggunaan energi tersebut karena bangunan ini menggunakan 
sumber energi dari alam yang dapat diperbaharui dan tidak dapat habis 
serta tidak menimbulkan efek yang dapat merusak lingkungan dan alam. 
• Bangunan ini akan menjadi langkah awal yang dapat mempengaruhi 
pembangunan – pembangunan lainnya agar dapat lebih memperhatikan 
lingkungan dan alam serta dapat ikut menjaganya. 
1.3 Rumusan Masalah 
Bagaimana merencanakan dan merancang konsep desain Rental 
Office dan Pusat Perbelanjaan dengan berbagai fungsi fasilitas di dalamnya 
dan fasilitas pendukungnya yang menggunakan konsep Zero Energy 
Building. 
Berdasarkan permasalahan di atas, harus dilakukan pencarian solusi 
yang terkait dengan: 
a. Bagaimana merancang suatu Rental Office dan Pusat Perbelanjaan yang 
dapat mewadahi fungsi office dan pusat perbelanjaan yang mempunyai 
fungsi berbeda di dalamnya serta menunjang aktivitas manusia yang 
dituntut serba cepat ? 
b. Bagaimana merancang Rental Office yang dapat memanfaatkan 
lingkungan dan alam sekitar tanpa memberikan dampak negatif terhadap 
lingkungan dan alam ? 




1.4 Tujuan Perancangan 
Tujuan dari perancangan Rental Office dan Pusat Perbelanjaan engan 
Konsep Zero Energy Building di Surakarta ini adalah menghadirkan suatu 
bangunan mandiri di Surakarta dengan mengimplementasikan tema Zero 
Energy Building (ZEB) yang dapat menghasilkan energinya sendiri dan tidak 
menimbulkan efek negatif yang dapat merusak lingkungan dan alam serta 
dapat mewadahi aktivitas manusia di dalamnya dan dapat menunjang 
kebutuhan manusia. 
Tujuan lain dari perancangan Rental Office dan Pusat Perbelanjaan 
engan Konsep Zero Energy Building di Surakarta ini adalah sebagai suatu 
langkah awal yang diharapkan dapat mempengaruhi pembangunan – 
pembangunan yang ada di Kota Surakarta agar dapat lebih memperhatikan 
lingkungan dan alam serta dapat ikut menjaganya. 
1.5 Batasan dan Lingkup Pembahasan 
Pembahasan di fokuskan pada konsep Zero Energy Building supaya 
dapat diterapkan pada Rental Office dan pusat perbelanjaan agar dapat 
memanfaatkan lingkungan dan alam sekitar sebagai sumber energi bangunan 
dan tidak memberikan dampak negatif pada lingkungan dan alam sekitar. 
1.6 Produk 
Produk yang dihasilkan adalah sebuah konsep perencanaan dan 
perancangan Rental Office dan Pusat Perbelanjaan engan Konsep Zero 
Energy Building di Surakarta, yang berfungsi sebagai  Rental Office Dan 
Pusat Perbelanjaan dengan Konsep Zero Energy Building (ZEB) yang 
berpedoman pada kaidah-kaidah yang terkandung diranah Arsitektur. Pada 
intinya bangunan ini diharapkan bisa menjadi sebuah contoh atau patokan 
pembelajaran untuk bangunan-bangunan yang serupa dan diharapkan mampu 




1.7 Metode Pembahasan 
Pembahasan dilakukan dengan menggunakan metode deskriptif, yaitu 
dengan mengumpulkan, memaparkan, kompilasi dan menganalisa data 
sehingga diperoleh suatu pendekatan program perencanaan dan perancangan 
untuk selanjutnya digunakan dalam penyusunan program dan konsep dasar 
perencanaan dan perancangan yang berjudul Rental Office dan Pusat 
Perbelanjaan dengan Konsep Zero Energy Building di Surakarta. 
Adapun pengumpulan data dilakukan dengan cara sebagai berikut : 
a. Studi Literatur 
Studi kepustakaan dilakukan untuk memperoleh landasan teori, standar 
perancangan dan kebijaksanaan perencanaan dan perancangan melalui buku 
catalog dan bahan-bahan tertulis lain yang bisa dipertanggungjawabkan yang 
berkaitan tentang Rental Office, pusat perbelanjaan serta konsep Zero Energy 
Building 
b. Studi Observasi 
Studi observasi dilakukan melalui observasi langsung dilapangan serta 
wawancara dengan pihak-pihak dan dokumentasi foto-foto terkait sehingga 
menjadi masukan dalam penerapan konsep perancangan yaitu mengenai 
Rental Office dan Pusat Perbelanjaan dengan Konsep Zero Energy Building. 
c. Studi Banding 
Studi banding dilakukan untuk membuka wawasan mengenai Rental 
Office dan Pusat Perbelanjaan dengan Konsep Zero Energy Building 
sekaligus menjadi pembanding untuk memperoleh data serupa menjadi 
gambar dalam perancangan.  
1.8 Sistematika Penulisan 
Untuk memberikan sistematika dalam Dasar Program Perencanaan 
dan Perancangan Arsitektur (DP3A) yang jelas, maka dibuat sistem penulisan 






BAB 1    : PENDAHULUAN 
Menjabarkan tentang latar belakang, tujuan, lingkup 
pembahasan, metode peembahasan, dan sistematika 
penulisan. 
BAB II : TINJAUAN PUSTAKA 
Menjabarkan teori-teori dan sumber data yang berkaitan 
dengan pembahasan yang terkait untuk memperkuat 
gagasan perencanaan sesuai dengan topik bahasan yang 
diangkat yaitu Rental Office dan Pusat Perbelanjaan dengan 
Konsep Zero Energy Building 
BAB III : GAMBARAN UMUM LOKASI 
Tinjauan mengenai lokasi, kondisi, potensi di Kota 
Surakarta secara umum berupa data fisik/non fisik (data 5 
tahun terakhir dari BPS. Kantor Dinas, DPU, dan 
sebagainya.) yaitu seperti data kebijakan pemerintah, 
kependudukan, topografi, klimatologi dan hidrologi 
gagasan peracangan sesuai dengan judul Rental Office dan 
Pusat Perbelanjaan dengan Konsep Zero Energy Building 
BAB IV : ANALISIS DAN KONSEP PERENCANAAN 
RANCANGAN 
Bab ini berisi tentang penguraian serta detail mengenai 
pendekatan konsep perancangan Rental Office dan Pusat 
Perbelanjaan dengan Konsep Zero Energy Building. 
Pendekatan yang akan dibahas berupa analisis peruangan, 
analisis tapak, analisis struktur konstruksi, serta analisis 
utilitas. 
